S

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 1992

FUR DEN

.OBERBERGIS(_HEN KREIS

- % Rodevormwald

P tiickeswagen

Wipperfiirth
e

/ﬂ-’”«;\ ;\/'{ Marienheide
"

fﬁ(&u-m;;;h/ g;dl y

Wieh!

Lindlar

Reichishof

Waldbral

@ Der Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 1992

FUR DEN

OBERBERGISCHEN KREIS

Radevarmwuld

y
NS
g
Hickeswagen )

s

Wippesfiirth

W\F f\‘\’ Vs Marienheide
/

JMN/'\.\I,/V

Gummersbach

Bergneusiad!

Engelskirchen

Niimbrecht ;
jrj"
/\3 Waldbrél Morsbach

L
e



GRUNDSTUCKSMARKTBERTICET
199 2

FUR DEN OBERBERGISCHEN KREIZIS

Herausgegeben im Dezember 1993 vom Gutachterausschup £iar
Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Pogtangchrift:; Gutachterausschuf fur Grundstickswerte
im QOberbergischen Kreis
Moltkestrafe 42
51643 Gummerskbach

Telefon: Richtwertauskunfte (02261) 88-6230
weltergehende Auskunfte
und Gutachten B8~6228/29
Telefax: (02261) 881033
Druck: Oberbergischer Kreis

-Der Oberkreisdirektor-
Schutzentgelt: 10,—- DM

Nachdruck und Vervielf&ltigungen sind nur mit Quellenangabe
gestattet. Belegexemplar wird erbeten.



VORWORT

Die Verdffentlichung des Grundstickmarktberichtes erfoigt
gemd&pf § 13 Gutachterausschufverordnung NW vom 07.03.1990
(GAVO NW). Dieser Bericht soll helfen, den Grundsticksmarkt
im Oberbergischen Kreis transparenter zu machen. Er gibt
u.a. die Umsétze, die allgemeine Preisentwicklung und die
Marktibersicht, insbesondere flUr das Jahr 1992, wieder. Die-
gse Daten sind aus tatsdchlich gezahiten Kaufpreisen mit Hil-
fe statistischer Verfahren und Methoden ermittelt worden.

Da die in dieser Verdffentlichung enthaltenen Daten den
Grundstiicksmarkt in generalisierter Form wiedergeben, kdénnen
die Gegebenheiten des Kkonkreten Einzelfalles durchaus von
den glltigen Marktdaten abweichen.

Der CGrundstlcksmarktbericht mdge insbesondere der Wohnungs-
wirtschaft, dem Handel und den Banken, dem Gewerbe und
der Industrie, aber auch den privaten Grundstickselgentimern
und nicht zuletzt der Offentlichen Hand mit den Aufgaben-
bereichen 8tadtebau und Wirtschaftsfdrderung eine Orientie-
rungshilfe geben.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesché&ftsstelle
des Gutachterausschusseg flUr Grundstickswerte sage ich herz-
lichen Dank flir die Erarbeitung und Ausggestaltung dieses Be-
richtes.

Gummersbach, im Dezember 1993

7

7 (Weser)
Vorglitzender
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1 Der Gutachterausgschuf fur GrundstlUckswerte

1.1 Rechtesgrundlage

Die Gutachterausschlsse fiir Grundstlckswerte sind in
Nordrhein-Westfalen auf der Grundlage deg Bundesbaugesetzes
(BRauG) vom 23.6.1960 bel den Kkreisfreien stadten, den
Kreisen und in spdteren Jahren auch bei den GroPfen kreisan-—
gehdérigen Stadten eingerichtet. Seit dem 1.Jan.1%90 ist die
gesetzliche Grundlage das Baugesetzbuch {(BauGB §1%2-§199) in
der Bekanntmachung vom 8.Dez.1986 {(BGBlL. I £.2253) in der
geltenden Fassung.

Seit dem 1.Jan.19%0 gelten der Erste Teil des Dritten
Kapitels (Wertermittlung) des BauGB sowle die neugefap-
Le Wertermittlungsverordnung (WertV 88) wvom 6.Dez.1988
(BGB1. I 8.2209) wuneingeschrankt. Am 24.Marz 1990 trat
die novellierte Gutachterausschupverordnung (GAVO) wvom
7.Marz 1990 (GV.NW. 8.156) flr Nordrhein-Westfalen in Kraft.

1,2 Zusammensetzung

Der Gutachterausschupf, der aus einem Vorsitzenden, seinen
Stellvertretern und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern be-
gteht, ist ein unabhangiges und an Welisungen nicht gebunde-
nes Gremium. Die im Gutachterausschuf tatigen ehrenamtlichen
Gutachter aus den Bereichen Bauwirtschaft, Land- und Forsi-
wirtschaft, Vermessungs- und Liegenschaftswesen und anderen
Fachbereichen verflgen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit
und Erfahrung lUber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der
Grundstlckswertermittliung.

Der Cutachterausschup bedient sich der Geschéftsstelle des
gutachterausschusses zur Erledigung seiner Aufgaben, Die Ge-
schaftstelle igt zZ. Zt. mit 6 Mitarbeitern besetzt,.

Die Geschldftsstelle 4ist bel der Kreisverwaltung einge-
richtet.

1.3 Aufgaben deg Gutachterausschusses

Der Gutachterausschup erstattet wu.a. Gutachten uUber den
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstlcken sowie
von Rechten an Grundsticken.

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Gegché&ftgsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatgéchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheilt
und der Lage des Grundstucks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persédnliche Verhdltnisse 2zu erzielen ware." (§194 BauGB)



Der Gutachterausschuf kann aufer Uber die Hdéhe der Entsché-
digung flr den Rechtsverlust auch Gutachten Uber die Hbhe
der Entschédigung flr andere Vermdgensnachteile ergtatten.
Weitere Aufgaben sind in der GAVO § 5 aufgefihrt. So kann er
auch Gutachten Uber Miet~ oder Pachtwerte erstatten.

Aufgrund der in 1.1 genannten Rechtsgrundlagen sind vor al-
lem die Eigentimer, die ihnen gleichgestellten Berechtigten,
die aufgrund gesetzliicher Vorschriften zustadndigen Behdrden
sowle Gerichte und Justizbehdrden zur Beantragung von Gut-
achten berechtlgt. Wertgutachten Uber den Mietwert von Woh-
nungen, Blro— und CGeschéftsrdumen kédnnen auPfer vom Vermieter
auch vom Mieter beantragt werden,

Der Gutachteraugschupf fihrt eine Kaufpreissammlung, wertet
sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonsgtige zur
Wertermittlung benétigte Daten (z. B. Bodenpreisindexreihen,
Marktanpassungskorrekturen, Liegenschaftszinsgdtze),

Die Bodenrichtwerte werden regelmafig =zum Stichtag 31,12,
einesg Jahres in Form von Bodenrichtwertkarten wverof-
fentlicht.

Auferdem besgchlieBt der Gutachterausschup auf der Grundlage
der Bodenrichtwerte flir die Gemeindegebiete oder —-gebiets-
telle seines Zustédndigkeitsbereiches gebietstypische Werte
als Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte.

1.4 Zusténdigkeitsbereich

Im Zustdndigkeitsbereich des Gutachterausschusses liegen
alle 13 stadte ungd Cemelnden des Oberbergischen Kreises. Mit
einer Fl&che von 918 km? und ca. 272.000 Einwohnern {Ende
1992) ist der Oberbergische Kreis in NRW zu den Landkrelsen
mittlerer Gréfe zu zahlen,

Ceographisch gesehen 1&Bt er sich als ein Ubergangsgebiet
zwischen der Talebene des Rheines und dem sauerlandisgchen
Bergland beschreiben. Eine Vielzahl mittlerer und kleinerer
Fluplaufe (Wupper, Agger u.a.) haben mit ihren Nebenbd&chen
das Bergland in zahlreiche Taler und HOhenzlige zerschnitten.
Hierpei stellt sich das Cberbergische als ein echtes Mittel-
gebirgsland (104m - 526 m) mit bewaldeten Hbhen und Héngen,
landwirtschaftlich genutzten Hochfll&chen und industriali-
sierten Tdlern dar.

Die kleinraumige Zergliederung der oberbergischen Landschaft
bildet die Grundlage flr den heutlgen Streusiediungscharak-
ter, der begonders in den nordlichen und sudlichen Gemeinden
noch sehr ausgepré&gt vorhanden ist. Lediglich in der Kreis-
mitte leitete die Industrialisierung um die Jahrhundertwende
den Prozep des Zugammenwachsens b&uerlicher Hofgruppen mit
industriebedingten Arbeiterwohnungssiedlungen ein.

Dies spiegelt sich nicht zuletzt auch in den ca. 1100 Boden-
richtwerten des Kreises und in der Struktur des Grundstuck-
nmarktes wieder.



2 Marktlbersicht

2.1 Die Kaufprelssammlung

Der Gutachterausgschupl fuhrt aufgrunéd der gesetzlichen Be-
gtimmungen eine Kaufpreissammlung. In ihr werden alle grund-
stlicksbezogenen Daten ancnymisiert erfapft und entsprechend
den rechtliichen Gegebenheiten, dem Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden, der tatsdchlichen Nutzung und der Lage
des Grundetickes ausgewertet.

Um dem Gutachterausschuf aktuelle marktorientierte Daten zur
Verfligung zu stellen, wurde 1im Baugesetzbuch geregelt, dap
jeder Vertrag, durch den sich Jjemand verpflichtet, Eigentum
an einen Zweliten welterzugeben, per Abschrift oder Kople von
der Dbeurkundenden Stelle an den GutachterausschuPp weiterge-
leitet wird. Dabel ist es unerheblich, ob das Grundstick ge-
gen Entgelt oder durch Tausch seinen Besitzer wechselt.

Im Regelfall erhdlt die Geschéaftsstelle cdie Kopien der Ver-
tridge durch die Notare bzw. beim Zuschlag in einem Zwangs-—
versteigerungsverfahren durch das Amtsgericht.

Andere im §195 Abs.l1l BauGB aufgeflihrte Mdglichkeiten traten
im Oberbergischen Kreils bisher kaum auf.

Die Kaufprelssammlung, in die im Jahresdurchschnitt ca.
3.700 Kaufvertrédge aufgenommen werden, besteht aus zwel
Teilen:

1, Big 1987 wurden die Kaufpreise in Karteiform (Lochrand-
karte) gefluhrt. 1988 erfolgte die Umstellung auf eine
automatisierte Kaufpreissammliung eingebunden 1in die
Grofrechenanlage der Gemeinsamen Kommunalen Datenzen-
trale Rhein-8ieg/Cberberg.

2. Die kartenm&fige Darstellung erfolgt auf der Grundlage
der 292 kreisdeckenden Bladtter der Deutschen Grundkarte
(DGK 5} im MaPstab 1:5000.

Auf der Grundlage der ausgewerteten FKaufvertridge werden
alljdhrlich die Bodenrichtwerte und die zur Wertermittlung
bendtigten wesentlichen Daten ermittelt. Zusétzlich greifen
der Gutachterausschuf und die £fuUr die Gerichte téatigen
Sachverstandigen bei ihren Wertermittlungen im Rahmen des
Vergleichswertverfahrens auf die Kaufpreissammlung zurlck.
Daruber hinaus wurde erstmals flUr 1992 aus der Vielzahl der
Daten eine MarktUbersicht fiir den Oberbergischgen Kreis mit
gseinen sgpezifischen Telilmdrkten erstellt.



2.2 Der Grundstlcksmarkt im Oberbergilischen Kreis

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick Uber den Anteil
der einrzelnen Sté&dte und Gemeinden des Krelses am gesamten
Geld—~ und Filéchenumsatz im Jahr 19982 wieder.

Neben den beiden Kriterien Geld- und Flachenumsatz wurden
noch die Einwohnerzahl (Stand 31.12.92) sowle die Gesgsamtfla-
che der einzelnen S8téddte und Gemeinden gegenitbergestelilt.

Die erste Tabelle wurde nach dem Verhaltnis "Geldumsatz/

Einwohnerzahl" geordnet, die zweite nach dem Verh&ltnis
"Fiachenumsatz/Gesamtfldche".

Tabelle: Geldumsatz gegliedert nach Geldumsatz/Einwohnerz.

Stadt/Gemeinde Geldumsatz |Einwohnerzahl|Geldumsatz/
(Stand Einwohnerz.
[Mi1l.DM] 31.12.92) (DM}

Niumbrecht 70,42 15,367 : 4.,582,-
gummersbach 151,50 51.996 2.914,-
Waldbrdl 50,21 17.449 2.878,-
Wiehl 66,22 23,910 2.770,-
Engelgkirchen 49,85 19,805 2.517,-
Lindlar 44,21 19.969 2,214,-
Radevormwald 52,94 24,055 2.201,-
Marienheilde 24,94 12.631 1.975,~
Hickeswagen 26,92 15.892 1.694,-
Wipperfirth 35,44 22,109 1.603,~
Bergneustadt 32,77 20.675 1.585, -
Morsbach 17,18 10,847 1.584,-
Reichshof 27,32 17.315% 1.578,~
ges. Oberberg. Kreis 649,52 272.020 2.389,-




Tabelle: Fl&chenumsatz gegliedert nach
Flachenums. /Gesamtfl.

Stadt/Gemeinde |Flé&chenumsatz|Gesamtfliche Fléachenums./

Gesamtflé&che
[ha] (hal [%]
Radevormwald 137,53 5.377,4 2,6
Lindlar 176,89 8.582,0 2,1
Nimbrecht ] 89,39 7.178,4 1,4
Engelskirchen 83,95 16.308,1 1,3
Bergneustadt 49,75 3.785,3 1,3
Hickeswagen 61,55 5.045,5 1,2
Wiehl 61,61 5.326,9 1,2
Waldbroél : 62,32 6.301,0 1.0
Wipperflirth 109,38 11.815,4 0,9
Reichshotf 97,76 11.460,7 0,9
Gummersbach 73,62 9.530,0 0.8
Morsbach 42,79 5.597.,3 0,8
Marienheide 27,90 5.499,2 0,5
ges. Oberberg., Kreils 1.087,46 ,’91.807,2 1,2

Wahrend 1988 das Verhdltnis Freiraumflachen Siedlungsfla-
chen = 83,6% : 16,4% betrug, veradnderte sich dieses Verhait-
nis bis 1992 auf 83,0% : 17,0%.

Eine weitere Differenzierung dieser Fléchen ergibt folgende
Tabelle:

Tabelle: Freiraumfldchen - Siedlungsfléachen

Frelraumfléchen in [%]

Jahr |landwirt. F1. Walg Wasserfl.| Abbau-/Unland
1988 42,4 39,2 1,6 G.,4
1992 41,9 38,9 1,8 0,4

Siedlungsflédchen in [%]
Jahr [Hof-/Gbd.flache |StraBen, Wege etc.} sonst. Nutzung

1988 9,4 : 3
1992 9.8 1

5,7 1
6,1 1,

Quelle: Vermessungs— und Katasteramt des Oberbergischen
Kreilses; HauptUbersicht der Liegenschaften



Durch die Struktur des Oberbergischen Xreisgses bedingt,
findet man heute im Kreils im wesentlichen folgende & Teil-
markte vor:

{Landwlrtschaft)
(Forstwirtschaft)

- landwirtschaftliche Flé&chen
- forstwlirtschaftliche Fl&chen

- bebaute Fléachen {bebaut)

- unbebaute Flachen (unbebaut)
- Wohnungseigentum {(Wohnung)

~ Verkehrsfl&chen {Verkehr)

Dagegen spielt

Zz.B. die

Bestellung wvon
Overbergischen Krels eine verschwindet geringe Reolle,
sich ein eilgensténdiger Teilmarkt nicht herausstellt.

Erbbaurechten

im
so daf

In den land- und forstwirtschaftlichen Flachen gind in den
Jahren 1989 ~1991 auch die beglUnstigten Fléchen (vgl. 3.3)
enthalten.
Anzahl der Kaufvertrdge im Oberbergischen Kreis
Landwirt- |Forstwirt- |bebaut junbebaut [Wohnung |Verkehr |Sonstige {gesamter
Jahr |schaft schaft Markt
1989 398 215 1.644 1.247 363 173 39 4.069
1990 308 243 1.162 972 404 245 67 3.401
1991 250 182 1.155 1.046 445 205 - 33 3.316
1992 212 181 1.319 1.363 698 224 0 3.997
1.800
1.600 o 7
1.400 —
=§ 1.200 e T
E 7 11989
5 1000 -/ . & 1990
7
2 - “
z B
& 1 % B 1992
Z 600 % E—
%%
7
400 %;
200 1 %/
fi v
0
Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft Flichen
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2.3 Der Grundestiicksmarkt der Stiddte und Gemeinden im Obker-
bergischen EKreis

2.3.

1

Stadt Bergneustadt

Anzahl der Kaufvertrdge in der Stadt Bergneustadt

Landwirt- {Farstwirt- [bebaut |unbebaut |Wohnung |Verkehr |[Sonstige |gesamier
Jahr |schaft schaft Markt
1989 16 9 161 100 65 46 0 397
1990 6 19 94 76 75 31 15 316
1991 5 12 67 88 41 15 3 231
1992 3 11 | 68 83 70 13 4] 248

200

180

160 —

o 140 ——
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E 120 L5 1989
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= 80
8
c
< 60
40
20
0
Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft Flachen




.2

Gemeinde Engelskirchen

Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Engelskirchen

Landwirt- |Forstwirt- {bebaut |unbebaut [Wohnung |Verkehr |Sonstige |gesamter
Jahr Ischaft schaft Marlkt
1988 4 12 117 78 32 3 2 248
1990 13 6 73 66 21 21 1 201
1991 9 13 96 78 41 11 2 250
1992 10 19 99 112 46 12 0 298

200

180

180

o 140 _
;
5 120
&
8
¥ 100
3
]
£ 80
3]
N
£
< 60
40
20
Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft Fldchen




2.3.3 Stadt Gummersbach
Anzahi der Kaufvertréige in der Stadt Gummersbach
Landwirt- |Forstwirt- jbebaut junbebaut |Wohnung |[Verkehr [Sonstige |gesamter
Jahr ischaft schaft Markt
1989 26 52 354 195 138 13 & 784
1990 30 50 206 159 89 30 2 573
1991 22 42 212 188 116 66 a 6h4
1992 13 27 245 212 204 24 0 725
350
300
] _
il
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@
i
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£
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Landwirt-
schaft

Forstwirt-
schaft

bebaut
Flachen

unbebaut Wohnung Verkehr
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2.3.4 Stadt Hickeswagen
Anzahl der Kaufvertrdge in der Stadt Hickeswagen
Landwirt- {Forstwirt- |bebaut |unbebaut |Wohnung |Verkehr [Sonstige {gesamter
Jahr |schaft schaft Markt
1989 34 4 83 69 15 5 0 210
1990 17 5 66 44 26 18 11 187
1991 11 3 70 29 18 7 4 142
1992 6 8 59 b4 23 18 0 168
200
180
160 e
® ’!40 e e -
: -
§ 120 e —— 11989
£ E 1990
k) % 1991
g 8 B 1992
<
60
40
i
20 - [ _
0
Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft Fliachen
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Gemeinde Lindlar
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Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Lindlar

Landwirt- |Forstwirt- {bebaut lunbebaut [Wohnung |Verkehr |[Sonstige [gesamter
Jahr {schaft schaft Markt
1989, 41 17 8t .8 .8 13 4 245
1990 31 17 73 84 23 10 2 240
1991 27 6 59 51 .22 11 2 178
1992 14 17 97 85 40 16 4] 269
200
180
160 -
o 140 -
:E’ Ej
E 120 - 1989
";g & 1990
¥ 100
g % 1991
-
F %0 B 1992
c
< 60
40
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Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft Flachen
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2.3.6 Gemeinde Marienheide
Anzahi der I(aufvertrége in der Gemeinde Marienheide
Landwirt- |Forstwirt- jbebaut junbebaut |Wohnung |Verkehr |[Sonstige |gesamter
Jahr Ischaft schaft Markt
1989 13 . 8 76 97 .8 10 5 219
1990 11 14 a7 | 68 7 13 4 164
(1991 18 14 52 5 12 13 2 156
1992 7 i 9 51 112 32 16 0 227
200
180 -
a,' 140
:g, A
g 120 i 1989
Fi = 1990
¥ 100
v % 1991
2L
£ & - B 1992
: P —
< 60
777
v
20 % %
Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft Flachen
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2.3.7 Gemeinde Morsbach
Anzah! der Kaufverirdge in der Gemeinde Morsbach
Landwirt- {Forstwirt- |bebaut {unbebaut |Wohnung |Verkehr |Sonstige (gesamter
Jahr |schaft schaft Markt
1989 12 23 74 66 3 3 4 192
1990 18 15 75 37 1 11 0 157
1991 23 14 65 43 b 8 0 168 |
1992 11 14 60 76 3 19 0 183
200 ———————————— e
180
160
% 140 -
E 150 - [] 1989
‘% E 1990
¥ 100
] # 1991
g=]
5 % - B 1992
c
g L
60 .
o
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%
20 ;%
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bebaut
Fldchen

unbebaut Wohnung Verkehr
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2.3.8 Gemeinde Nimbrecht
Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde NGmbrecht
Landwirt- {Forstwirt- |bebaut |unbebaut |Wohnung |Verkehr [Sconstige [gesamter
Jahr }schaft schaft Markt
1989 485 21 131 98 3 2 0 292
1990 24 19 108 74 9 14 4 253
1991 26 15 84 69 10 5 0 210
1992 29 7 126 88 23 18 0 291
200 ———
180 e ——————— e
160
o 140
il =
5 120 -
2
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¥ 100
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g % ’/,é B 1992
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2.3.9 Stadt Radevormwald
Anzahi der Kaufvertrdge in der Stadt Radevormwalid
Landwirt- |Forstwirt- |bebaut |unbebaut [Wohnung {Verkehr |Sonstige |gesamter
Jahr |schaft schaft Markt
1989, 26 9 150 29 36 4 0 324
1990 12 6 39 60 40 14 2 223
1991 13 3 87 80 71 12 7 253
1992 11 4 81 92 89 19 O 296
200 .........
180
160
% 140
g 120 [] 1089
‘§ B 1990
¥ 100 —
5 % 1991
=]
g ¥ B 1992
2 .
60 e e e e _ -
40
Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
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Gemeinde Reichshof

Anzahl der Kaufvertrige in der Gemeinde Reichshof

Landwirt- jForstwirt- |bebaut Junbebaut |Wohnung |[Verkehr [Sonstige |gesamter
Jahr |schaft schaft Markt
1889 67 25 131 91 0 21 10 345
1980, 60 32 98 103 | 7 13 6 319
1991 32 26 85 117 12 6 2 280
1982 49 30 86 a8 ; 17 9 0 3 289
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160
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:E’ ] ifl
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Stadt Waldbrdl

Anzahi der Kaufvertrige in der Stadt Waldbrol

Landwirt- |Forstwirt- [bebaut |[unbebaut }Wohnung |Verkehr [Sonstige [gesamter
Jahr !schaft schaft Markt
1988 37 15 93 80 2 4 1 232
1990 30 18 66 70 L) 19 1 209
1991 25 8 75 104 19 3. 1 235
1992 19 7 98 | 137 49 15 0 325
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Anzahl der Kaufvertridge in der Stadt Wiehl

Landwirt- |Forstwirt- [bhebaut |unbebaut |Wohnung |Verkehr {Sonstige jgesamter
Jahr |schaft schaft Markt
1989 35 10 110 121 27 26 3 332
1990 29 23 116 101 37 35 1 342
1991 14 12 148 107 45 13 1 340
1992 19 8 141 140 56 22 0 386
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;////
140 .
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Stadt Wipperfirth

Anzahl der Kaufvertrige in der Stadt Wipperfiirth
Landwiri- |Forstwirt- |bebaut [unbebaut [Weohnung |Verkehr |Sonstige |[gesamter
Jahr |schaft schaft Markt
12889 28 21 83 72 18 23 1 246
1990 27 19 50 30 64 16 b 211
1991 25 14 55 67 34 34 6 235
1992 23 23 89 72 46 23 0 276
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3 Beodenrichtwerte

3.1 Porstwirtschaftiiche Fl&chen

Mit 181 Xaufvertrigen forstwirtschaftlicher Flachen wurden
im Ckerbergischen Kreisg 1992 im Quervergleich zu den anderen
Kreisen in Nordrhein-Westfalen mit Abstand die meisten Ver-
trage regilstriert.

Der Umsatz dieser Flachen betrug 165,7 ha. Das entspricht
lediglich 0,46% der gesamtforstwirtschaftlichen Flache des
Kreises.

Langjahrige Becobachtungen des forstwirtschaftlichen Grund-
stickmarktes und Gespréche mit land- und forstwirtschatftli-
chen Sachverstandigen zeigten fir den Oberberglischen Kreis,
dapB forstwirtschaftliche Flé&chen ohne Aufwuchsg zwischen 0,60
DM/m? und 1,00 DM/m? gehandelt wurden. Um dies ndher zu un-
tersuchen, wurden aus den 181 Xaufvertragen 63 Vertrédge aus-
gewahlt, die entweder die Eintragung "ohne Aufwuchs" hatten
oder bei denen vom Preils her zu vermuten war, dapf dieser den
Aufwuchs nicht beinhaltet.

Die nachfolgende Tabelle gibt gemeindeweise die Ergebnissse
der forstwirtschaftlichen Bodenpreige mit und ohne Aufwuchs
wieder:

Stadt/ Durchschnittsprels/m? |Preisspanne Preis/m?
Gemelinde ohne Aufwuchs [DM] mit Aufwuchs [DM]
aus (Anz.) ermittelt {niedrigster héchster
Bergneustadt C,86 (2) 1,30 3,63
Engelskirchen 1,00 (3) 1,24 4,40
Gummersbach 0,77 (12) 1,28 3,68
Hilckeswagen 0,96 (3) 1,83 2.:.23
Lindlar 0,88 (5) 1,21 6,38
Marienheide 0,67 (5) 1,49 4,90
Morsbach 0,87 (3) 1,05 3,68
Nlimbrecht 0,82 (4) 1,08 2,50
Radevormwald 0,70 (4) 1,10 1,10
Reichshof 0,62 (11) 1,41 2,03
Waldbrdl 0,60 (2) 1,40 2,77
wiehl 0,83 (5) 1,21 1,64
Wipperfirth 0,91 (4) 1,00 2,97
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Fine Untersuchung, ob regional unterschiedliche forstwirt-
gchaftliche Bedenpreise gezahlt werden, zelgt auf der Basis
der Werte von 1991 und 198%2 keinen signifikanten Trend.
Der Mittelwert aller 63 untersuchten Kauffdlle von forst-
wirtschaftlichen Flé&chen ohne Aufwuchg betragt 0,81 DM/mz2.
Vergleichbare Kauffalle von 1991 bestdtigen diesen Wert.

Nach sachversténdigen Ermessen wird algs mittlerer Richtwert
flr forstwirtschaftliche Flidchen ohne Aufwuchs ein Preis von

0,80 DM/m3

festgesetzat.

Der forstwirtschaftliche Bodenpreis fir das Einzelgrundstick
wird jedoch letztendlich von recht unterschiedlichen Fak-
toren (Lage, Bodengualitdt, Rucke- und Abfuhrméglichkeit,
etc.) bestimmt.

Dag Institut flr Agrarpolitik, Marktforschung und Wirt-
schaftssoziologie der Universitat Bonn fuhrt regelmédfig eine
Rodenpreisuntersuchung der land- und forstwirtschaftlichen
Fidchen f£Ur NEW durch.

Dabei stellte es flUr die forstwirtschaftlichen Flachen im
Oberbergischen Kreis, unabhdngig von den Untersuchungen der
Geschaftsstelle, folgendes fest:

"NDie Preise fur WaldflaAchen machen etwa 20%-30% der entspre-
chenden Ackerlandpreise aus. In waldreichen, meist auch be-
nachteiligten Regionen tritt der Wald als Wirtschaftswald in
den Vordergrund, so dap die Preise etwa 40% und mehr der Ak-
kerlandpreise betragen.”

Der Schétzprels fuUr Waldflachen betragt fir den Oberbergi-
schen Kreis 0,81 DM/m2,

(entn, aus LIPINSKY - Bodenpreise land- und forstwirtschaft-
lich genutzter Grundstlcke in NRW, Berichte Nr.1-5, Jahrgang
1990 - 1992, Veréffentlichung des Instituts fur Agrarpoli-
tik, Marktforschung und Wirtschaftssoziologie der Universi-
tadt Bonn)

Der Aufwuchs sollte unter forstwirtschaftlichen Gesichts-
punkten (Holzart, Qualitdt, Alter, Bestockungsgrad, Pflege
des Begtandes etc.) getrennt bewertfet werden.

Eine Untersuchung der vorliegenden Kaufpreise nach derarti-
gen Cesichtpunkten wurde nicht durchgefdhrt.

3.2 Landwirtschaftliche Flachen

Der Markt an landwirtgchaftlichen Flédchen 1ist weiterhin
rickldufig, jedoch im Verhdltnis =2zu anderen benachbarten
Landkreisen mit insgesamt 212 Verkdufen immer noch lebhaft.

Der Flachenumsatz landwirtschaftlicher Fléachen betrug 1992
264,9 ha. Das entspricht 0,69%% der gesamtlandwirtschaftli-
chen Flache des Kreiges.

Das Verhaltnis von Ackerfléchen =zu Grinlandflé&chen betragt
2 : 5. Die als Acker eingestuften Béden sind von ihrer Boni-
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tdt her nicht wesentlich besser als entsprechende Grinland-
béden. Zudem wird wvon den oberbergischen Landwirten eine
intensgive Milchwirtschaft betrieben. Deshalbk konnten bei den
nachfolgenden Untersuchungen Acker- und Grinlandbdden zusam-—
mengefaft werden.

Vvon den insgesamt 1168 Verkaufen {(1989-1992) waren 507 Ver-
trége geelgnet filr eine separate Auswertung der Kaufpreise
in Abhéngigkeit von den Wertzahlen,

Die Wertspannen in den nachfolgenden Tabellen wurden so
festgelegt, dad ein Quervergleich zum Grundsticksmarktbe-
richt von 1984 mdglich ist.

1989 Acker-/Grinliandzahlen Summe /
Mittel-
Wertzahlen 25=-29130~36|37-42143-49150-55|56-60 |wert
Anz. d. Falle 12 44 42 33 15 7 153
@ Acker-/
Grunlandzahl 26,8 (33,3 |39,7 (45,6 51,8 57,3 40,1
@ Preis/m?2 2,38 12,21 (2,42 (2,41 |2,38 |2,61 2,36
1990 Acker-/Griunlandzahlen Summe /
Mittel-
Wertzahlen 25-29|30-36{37-42(43-49{50~-55]56-60|wert
aAnz, d, Falle 16 28 32 29 12 2 119
@ Acker-/
Grunlandzahl 27,8 133,1 139,1 (45,6 (51,2 [58,0 39,2
g Preis/m? 2,14 2,2¢ (2,17 (2,37 |2,48 |2,56 2,26
1991 Acker-/Gruinlandzahlen Summe /
Mittel-
Wertzahlen 25-29(30~-36|37-42]43-49150-55|56-60|wert
aAnz, d, Fé4lle 7 34 37 23 9 2 112
@ Acker-/
Grinlandzahl 27,7 33,1 (39,1 45,9 |52,0 58,5 39,0
@ Preis/m:2 2,10 (2,40 (2,38 (2,28 |2,47 2,58 2,36
1992 Acker-/Grinlandzahlen Summe /
Mittel-
Wertzahlen 25-29[30-36137-42(43-49{50-55156-60|wert
Anz. d., F&lle 7 35 32 37 5 () 122
@ Acker-/

Grinlandzahl 27,1 32,9 |[39,6 |45,6 |52,4 |57,7 40,2

@ Preis/m? 2,27 12,32 2,35 {2,39 |2,60 2,37 2,36




Aufgrund der weitgehend konstanten Durchschnittpreise kann,
gemittelt aus den vier Jahren, folgende Tabelle aufgestellt
werden;:

1989 - 1992 Acker-/Griinlandzahlen Summe /
Mittel-
Wertzahlen 25-29130~-36|37-42143~4950~-55|56-60|wert
Anz, d. Falle 42 141 143 123 41 17 507
@ Acker-/
Grinlandzahl 27,5 33 39,5 |45,5 52 57,5 40

@ Preis/m? 2,22 |2,28B |2,34 |2,35 |2,46 (2,52 2,34

Aus dieser Tabelle 14Bt sich erkennen, daPp die Linearitdat
in Abhé&ngigkeit von der Ertragsfdhigkeit nicht durchgéngig
ist, sondern ab einer Wertzahl von 50 ein deutlicher Sprung
einsetzt.

Aus den oblgen Ergebnisgsen wird folgende Richtwerttabelle
abgeleitet:

Acker-/Grunlandzahlern
Bodenzahl 25 30 35 40 45 50 55 60
Richtwert/m? 2,2012,25(2,30|2,35|2,35{2,45{2,30|2,53
@ Richtwert landwirtschaftiicher Flachen = 2,35 DM/m?

Fir den Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Fléache sind
nicht ausschlieflich die obigen Richtwerte, sondern u. a.
auch die folgenden wertbestimmenden Merkmale mafgebend:

- wirtschaftliche Form

- Erschliefung

- Trankmdglichkelt

- Mdglichkeit der maschinellen Bewirtschaftung
{z.B. Hangigkeit)

- Waldbeschattung

Eine Untersguchung, ob innerhalb des Cberbergischen Kreises
regional unterschiedliche landwirtschaftliche Bodenpreise
gezahlt werden, =zeigt auf der Basis der Werte von 1992 kei-
nen signifikanten Trend.

Anzunmerken gei hier noch, dap 65% der flr die Auswertung zur
Verfligung stehenden Kaufpreise aus dem SUdkreis, 25% aus dem
Nordkreis und die restlichen 10% aus dem mittleren Kreisge-
blet stammen.

Dags Institut fUr Agrarpolitik, Marktforschung und Wirt-
schaftssoziclogie der Universitét Bonn bestdtigt diesen Wert
in seiner unabhéngigen Untersuchung Uber die Bodenpreise
land- und forstwirtgchaftlicher Flachen mit elnem Schétz-
prels von 2,38 DM/m? f£{r Dauergrinland ohne eingeschrankte
Nutzung.

(entn. aus LIPINSKY - Bodenpreise land- und forstwirtschaft-
lich genutzter Grundstlcke in NRW, Bericht Nr. 5 a.a.0.)
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3.3 Begunstigte land- u. forstwirtschaftiiche Fléchen

"Begiinstigte land- und forstwirtschaftliche Flédchen" sind
Flachen, die sich ‘"insbesondere durch ihre landschaftliche
oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch die
Ndhe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch flr auPerlandwirt-
schaftliche oder auBerforstwirtechaftiiche Nutzungen eignen,
gsofern im gewdhnlichen Geschdftsverkehr eine dahingehende
Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung
zu elner Bauerwartung bevorsteht" (§4 (1} Nr. 2 WertVv 88)

Diese Fléchen werden 1im Oberbergischen Kreis mit dem ca.
Zwelfachen des Preises der landéd- und forstwirtschaftlichen
Fl&chen gehandelt. Dabei handelt es sich um einen Erfah-
rungswert, der z.Z. nicht durch eine detalllierte Untersu-
chung gestlitzt werden kann.

3.4 Bauverwartungsland und Rohbauland

Unter Bauerwartungsland versteht man solche Flachen, die
nach ihrer EBEigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit erwarten
lassen (8§84 (2) Wertvss).

Um eine Relation zwischen Bauerwartungsland und Bauland
herzustellen, wurde beil nachfolgender Untersuchung wvon er-
schlieBungsbeitragspflichtigen Bodenrichtwerten (ebp) ausge-
gangen.

Nach Auswertung von 26 Kauffallen (Zeitraum 1989 -1992)
ergab sich folgende Fallunterscheidung.

~ Richtwerte (ebp) unter 60,- DM/m?
Bauerwartungsland wird mit 30 - €0 % des Bodenrichtwertes
(ebp) gehandelt,
Dieg ist wversténdlich, da die Risikobereitschaft des
Kdufers beil diesem niedrigen Preisgeflige deutlich gréfer
ist als bel einem hdherem.

- Richtwerte {(ebp) Uber 60,- DM/m?
Bauerwartungsland wird mit 15 - 40 % des Bodenrichtwertes
(ebp) gehandelt.

Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
BauGR fur eine bauliche Nutzung bestimmt, deren Erschliefung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und
Cr6fe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.
(8§84 (3) WertV 88)., Aus 15 Kauffallen (Zeitraum 1989 - 1992)
konnte abgeleitet werden, dap diese Flachen mit 50 - 85 %
des erschliefungsbeitragspflichtigen Bodenrichtwertes gehan-
delt werden.

Trotz der relativ kleinen Stichproben bei den obigen Unter-
suchungen zelgt sich, daf die ermittelten Preisspannen den
Werten entsprechen, die GERADY/MOCKEL in "Praxis der Grund-
gtlicksbewertung" Verlag Moderne Industrie (Landsberg/Lech,
Loseblattgsammlung) in 3.1.2/8 angeben.



3.5 Baureifes Land

3.5.1 Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB (1) sind aufgrund dJder Kaufpreissammlung
durchschnittliche Lagewerte fir den Boden, unter Beruck-
gichtigung des Jewelligen Entwicklungszustandes, mindestens
jedoch fUr erschliefungskeiltragspfiichtiges oder ergchlie-
Bungsbeitragsfreies Bauland, rlckwirkend zum Stichtag 31.12.
eines Jeden Jahres, 2Zu ermitteln. Diese Lagewerte werden als
Bodenrichtwerte bezeichnet.

Die Bodenrichtwerte sind fir lagetypische Grundstiicke zu er-
mitteln, deren maPfgebliche wertbestimmende Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, Erschliefungszustand, Art und Mad der
baulichen Nutzbarkeit sowie Zuschnitt hinreichend festgelegt
gsind (Bodenrichtwertgrundstiick) (8§11 (2) GAVO).

Welchen im Einzelfall Grundstilicke in den wertbestimmenden
Merkmalen, wie Art und MaP der Dbaulichen Nutzung, Boden-
beschaffenheit, beitrags— und abgabenrechtlicher Zustand,
Grundstickszuschnitt (insbes. Grundstickstiefe), Hanglage,
Beeintrachtigung durch besonders starke Immissionen usw. vom
Bodenrichtwertgrundstlick ab, sind diese Abweichungen durch
Zu- oder Abschldge zu berlcksichtigen.

Die Bodenrichtwerte werden im Rahmen einer speziell einberu-
fenen Sitzung vom GutachterausschuPp beschlossen. Dabei wirkt
auch ein Gutachter des Jjeweliligen Finanzamtes mit. Die
Bodenrichtwerte werden durch Offenlegung bekanntgemacht.

Fiir 1992 wurde eine allgemeine Ubereinstimmung der Kaufprei-
se mit den Bodenrichtwerten 1991 festgestellt, so daP nur
punktuelle Aktualisierungen der Bodenrichtwerte durchgefihrt
wurden, .

Die Spannbreite der erschlieBungsbeitragsfrelen Bodenricht-
werte betragt 30 DM/m? bilsg 240 DM/m? fur wohnbaugrundsticke.

Die 1100 Bodenrichtwerte des Oberbergischen XKreises sind in
13 Karten dargestellt. Grundlage sind die jeweiligen Stadt-
bzw. GCemeindepléne. Jedermann KkKann von der Geschaftsstelle
Auskunft {ber die Bodenrichtwerte verlangen.

Auszlge aus der Bodenrichtwertkarte im Format DIN A4 (siehe
Beigpiel auf der nachfolgenden Seite) werden kostenlos ab-
gegeben.Flir dariber hinausgehende Auszlge und ganze Karten-—
blatter werden Geblhren (von 17,- DM bis 43,- DM) erhoben.
Auskiinfte gréferen Umfangs oder schwierigerer Art werden
ebenfalls gegen CGeblihr erteilt.



telefonisch montags ~ fretags von B8.30 - 12.00 Uhr, montags — dennerstags von 14.00 - 1530 Uhr

Bitte beachten Sie:  Wir haben gletende Arbeitszeit. Sie errreichen uns am besten

Der Gutachterausschul
fur Grundstlickswerte .
im Oberbergischen Kreis Geschaftsstelle

Dienstgebaude:
Kreishaus
Moltkestrafle 42, 51843 Gummersbach

Postenschrfl Besuchszell sowslt nieh! snders angegeben:

Der Gulachterausschufl - 51644 Gummersbach Montags ~Freltags 8.00 — 12.00 Lhr und nach Vereinbarung
Telglon Auskuntt erteilt Zimmer Nr. Geschiifiszaichen Datum
88 €230  Herr Fries U2.19 62/14

Beodenrichtwertauskunft
hier: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Aus dem umseltigen Ausschnitt der Bodenrichtwertkarte des
Oberbergischen Kreises sind die Bodenrichtwerte flir den
Stichtag 31.12.1992 ersichtlich.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter,
durchschnittlicher Bodenwert flUr ein Gebiet mit gleichen
Nutzungs— und Wertverhéltnisgsen. Er ist bezogen auf ein
Richtwertgrundstick, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet
typisch sind und wird in DM/m? angegeben.

Als wertbestimmende Eigenschaften gelten u.a. das Map der
baulichen Nutzung, die Bodenbeschaffenheit, der Erschlie-
Bungszustand und die QCGrundsticksgestaltung, insbesondere
die Grundstlckstiefe. Diesbezligliche Abweichungen kénnen
Anderungen des Grundstilickswertes bewirken. Die Bodenricht-
werte gelten nur fur altlastenfreie Grundsticke.

Eingeklammerte Richtwerte beziehen sich auf erschliefungs-
beitragsfreie, nicht eingeklammerte Richtwerte auf er-
schliePungsbeitragspflichtige CGrundstlicke.

Die Richtwerte fir gewerbliche Bauflédchen sind mit dem Sym-
bol © gekennzeichnet, wobei die Werte flir die mit &ffentli-
chen Mitteln gefdrderten Fl&achen zusétzlich mit * versehen
sind.

Im Auftrag

Kraissparkass e Kiin Sparkasse Gummersbach —Bergreusiadt Postgiroem! Koin Telolax (2261} B8 1032
Kio 0341 000 100 Kir 443 Kior 4 54504 Telolar 2701 BT8



3.5.2 Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte vom 31.12.1892
(Gebietstypische Werte)

Vorbemerkung: In den Stéddten und Gemeilnden des Oberbergi-
schen Kreises gind in der Regel kelne besonderen CGebilete
fir den Geschopwchnungsbau ausgewiesen. Deshalb enthdlt die
folgende Tabelle keine Bodenrichtwerte flr den Geschofwoh-
nungsbau.

Die mit * gekennzeichneten Bodenrichtwerte der Gewerbeflad-
chen g8ind mit &ffentlichen Mitteln gefédrdert.

Die nachfolgenden Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte.
Sie sind nicht anzunalten bel Grundstlicksbewertungen. In
solchen Fallen i1st der auf den Bewertungsfall bezogene Bo-
denrichtwert bei der Geschéftsstelle abzufragen.

wonnbaufléchen fir den|Gewerbliche Bauflachen
individ. Wohnungsbau

Gemeinde gute mittl.| méPige gute mittl. |[m&Bige
Ortschaft Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Bergneustadt
Bergneustadt 130 110 85 60 45 -
Wiedenest 110 95 75 - 25%* -
Doérfliche Lagen 80 50 35 - 25 -
Engelskirchen
Engelskirchen 140 130 110 - - -
Loope 200 130 85 40+* - -
RUnderoth 160 120 85 50 - -
Dorfliche Lagen 120 85 55 - - -
Gummersbach
Gummersbach 210 140 110 50 - -
NiedersePmar 120 110 75 - - -
Derschlag 110 95 65 70 30~* -
Dieringhausen 110 85 70 45 - -
Dérfliche Lagen 120 85 45 40 - -
Huckeswagen
Hilckeswagen 190 160 - 50 30* -
Doérfliche Lagen 70 55 40 - - -
Lindlar
Lindlar 180 140 110 45% 25 -
Neuschmitzhdhe 210 210 - - - -
Frielingsdorf 110 100 95 - - -
Dorfliche Lagen 110 90 45 - - -
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Wohnbaufléchen fir den
individ. wohnungsbau

Gewerbliche Bauflachen

Gemeinde gute mittl.] mapige gute mittl. ([m&Bige
Ortschaft Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Marienheide
Marienheide 110 85 70 35 - -
Gebiet MGllenbach 100 85 - 40 - -
Kalsbach - - - 45%* - _
Dérfliche Lagen B0 60 45 - - -
Morsbach
Morsbach 100 75 60 20 - -
Doérfliche Lagen 60 45 35 30 - -
Numbrecht
NUimbrecht 130 100 85 - - -
Dorfliche Lagen 90 70 35 30* - -
Radevormwalid
Radevormwald 220 160 130 60* - -
Dahlerau/Keilbeck 210 150 110 - - -
Dorfliche Lagen 80 55 40 - - -
Relchshof
Eckenhagen 120 95 75 - 30 -
Denklingen 100 75 60 - - -
Wiltdbergerhitte 85 65 - - - -
Dorfliche Lagen 75 60 35 25* 18% -
Waldbrél
Waldbrdl 140 120 85 35%* - -
Hermegsdorf 890 70 - - - -
D&rfliche Lagen 70 55 35 - - -
Wiehl
wiehl 160 130 110 - - -
Bielstein 100 85 70 40 - -
Drabenderhdhe 110 95 - - 25% -
Dorfliche Lagen 110 80 55 45 - -
Gew,Geb. Bomig-West - - - 18%* - -
Gew,Geb. Bomig-0st - - - 45% - -
Wipperflirth
Wipperfirth 200 140 85 50 - -
Dérfliche Lagen 120 85 35 20 - -
Gew.Geb. Hammern - - - 25% - -
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4, Erforderliche Daten flir die Wertermittlung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der WertV 88 hat
der Gutachterausschup erforderliche Daten fiUr die Wertermittlung aus
der Kaufpreissammlung abzuleiten.

4.1 Bodenpreisindexreihen

Da die Bodenpreise im Zeitraum 1981-1990 relativ konstant waren,
wurden 1in diesen Jahren nur punktuelle Aktualisierungen der Boden-
richtwerte durchgeflhrt, Erst 1991 beschled der Gutachterausschuf
eine allgemeine Anhebung der Richtwerte.

Jahrgang 1964 = 100 1870 = 100
1960 46,3
61 50,0
62 54,0
63 58,4
64 100,0 63,0
65 108,0 68,1
66 116,6 73,5
67 126,0 79,4
68 136,0 85,7
69 146,9 82,6
1370 158,7 100,0
71 171,4 108,0
72 185,1 116,6
73 189,898 125,9
74 215,9 136,0
75 233,2 146,9
76 251,8 - 158,7
77 277,0 174,¢6
78 318,5 200,7
79 366,3 230,8
1980 421,3 265,4
81 505,5 3i8,5
82 505,5 318,5
83 505,5 318,5
84 505,5 318.,5
85 505,5 318,5
86 505,5 318,5
87 505,53 318,5
88 505,5 318,5
89 505,5 318,5
1990 505,5 318,5
91 551,8 347,7

92 554,3 349,3
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4,2 Marktanpassung bei Anwendung des Sachwertverfahrens

4,2.1 Untersuchung 188%

Bereits 1984 ermittelte der Gutachterausschup Marktanpassungs-
abschlége (Differenz zwischen Sachwert und XKaufpreis in %) wvon
13 - 21 % fur Ein- und Zweifamilienhduser. Damals zeligte sich ein
regionales Nord-Sud-Gefdlle. Diese Werte wurden lange Jahre angehal-~
ten., Um wieder zuverldssige Aussagen 2zu bekommen, wurde 1989 eine
flachendeckende Untersuchung auf der Grundlage von 259 Kaufvertragen
flir Ein—- und Zweifamilienhduser durchgefiuhrt . Die Art der Auswer-
tung dieser Kaufvertrdge verlangte eine Wertermittlung der aufste-
henden Gebaude und der Nebenanlagen nach dem Sachwertverfahren. Hier
fand eine vereinfachte Uberschlagsberechnung (VOGELS: "Grundstucks-
und Gebaudebewertung marktgerecht" Seite 19ff, Bauverlag, Wiesbaden
1991) nach értlicher Uberprufung Anwendung.

Fin Erhebungs- und Auswertebogen ist beispielhaft nachfolgend ab-
gedruckt.

Einige festgestellte Differenzen zwischen Sachwert und Kaufpreis
zelgten erhebliche Abweichungen vom Mittelwert. Bel diesen Ausrei-
Bern mufte angencmmen werden, daP es sich um Objekte handelte, bei
denen die den Sachwert bestimmenden Elemente nicht genlgend genau
ermittelt wurden bzw. beli denen private Einfllsse Auswirkungen auf
den Kaufpreils hatten.

Flilr die weitere Auswertung blieben 216 Objekte Ubrig, die anschlie-
Bend in drel Sachwertklassen eingeteilt wurden, um den jeweiligen
mittleren Sachwert und die mittlere Marktanpassungskorrektur zu er-
halten.

Das Ergebnis der sachwertbezogenen Untersuchung ist in folgender Ta-
belle dargestellt:

Objekt <200.000 |[200.000 - 400.000| >400.000
Marktanpassung [%! -5,5 -18,3 -28,8
@ Sachwert [DM] (140.827) (287.221) (508,134)
Anzahl der Objekte 34 153 29

Bei der detaillierten Auswertung des Datenmaterials zeigte sich, daB
die Abh&ngigkeiten zwischen der Hohe des Sachwertfes und den anzu-
bringenden Marktanpassungskorrekturen keine strenge Linearitat auf-
weigen., Nur in dem Bereich zwigchen 200.000 DM und 400.000 BM Sach-
wert wurde eine zuvor vermutete Linearitdt besgtatigt.
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Fur eine differenzierte Untersuchung des 1984 festgestellten Nord-
sid~-Gefdlles wurden die Marktanpassungsabschlige der 153 Objekte aus
der Wertspanne 200.000 - 400.000 DM auf einen mittleren Sachwert von
300.000 DM umgerechnet und zu folgender Tabelle zusammengefaBt:

Stadt/ Anzahl @ Marktanpassungsabschlag
der
Gemeinde F&lle [%]
Radevormwald 7 -7
Hlckeswagen 6 -9
Lindlar 8 -9
Wipperfirth 9 -13
Nordkrels 30 -10
Marienheide 7 ~16
wWiehl 11 -17
Engelskirchen 18 -18
Gummersbach 30 -19
Bergneustadt 11 -23
Mittelkreils 77 -18
Reichshof 12 -21
Morsbach 7 -23
Waldbrdl 13 -23
Numbrecht 14 -24
Sudkrels 46 -22
Mittelwerte sind auf 2 % gerundet,

Wie Dbereits 1984 zeigte sich auch 1989 ein deutliches Nord-Sud-Ge-
fdlle. Das hoéhere Preisniveau im Nordkreis ist durch die Nachbar-
achaft zu den Stéddten Bergisch-Gladbach, Solingen, Remscheid und
Wuppertal erklarbar.

Die obige Tabelle zeigt, dap die Stadt Bergneustadt aufgrund des ho-
hen Marktanpassungsabschlages eigentlich zum Sudkreis gezahlt werden
kénnte. Dle Zuordnung zum Mittelkreis erfolgte jedoch zum einen auf
der Grundlage der 1984er Untersuchung, zum anderen aber auch wegen
der r&umlichen und strukturellen Gegebenheiten.
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Im folgenden wurden fur den gesamten Oberbergischen Kreisg aus allen
216 Objekten Marktanpassungskorrekturen fir fUinf mittlere Sachwerte
abgeleitet., Unter der Annahme, daP sich die vorgefundenen Abstufun-
gen in allen drei Regionen des Kreises gleich verhalten, kann eine
Tabelle fUr die entsprechenden Bereiche aufgestellt werden,

Tabelle: Marktanpassungskorrekturen fir Sachwertobjekte - 1289 -

Sachwert {DM]| 150.000}| 200.000} 300.000| 4C0.CCC{ 5C0.00C

Marktanpassung [%]

Nordkreis 2 -4 -18 -22
Mittelkreis -5 -12 -26 -30
SlUdkreis -10 ~16 -390 -34

Aufgrund der Unsicherheiten im Datenmaterial sind die angegebenen

Werte auf 2 % gerundet. Marktanpassungskorrekturen £dr Zwischen-

werte kénnen interpoliert werden. Die mit Rasterpunkten hinter-

legten Werte gind statistisch ermittelt, alle anderen Werte wurden
ohrnie weiltere statistische Untersuchung abgeleitet.

4,2.2 Untersuchung 18%1

1991 wurden stichprobenartig in den 4 CGemeinden Marienheide, Wald-
brdl, Wiehl und Wipperflirth insgesamt 77 Objekte analog der 198%er
Erhebung untersucht und ausgewertet, um die bisherigen Daten fortzu-
schreiben.

7Zu diesem Zweck wurden auch hier die Marktanpassungsabschlége fur
52 Objekte {zwischen 200.00C DM - 400.000 DM} auf einen Sachwert von
300.000 DM normiert.

Es =zeigte sich, wie auch 1989, eine Abstufung der Marktanpassungs-
korrekturen zwlschen den drei Reglonen, wobel sich jedoch die Werte
des Mittel- und des Slidkreises deutlich angendhert haben,
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Folgende Tabelle wurde auf der Grundlage der kreisdeckenden 198%er
Untersuchung und unter Verwendung der Ergebnisse der Stichprobe von
1991 fortgeschrieben:

Tabelle: Marktanpassungskorrekturen fir Sachwertobjekte - 1991 -

Sachwert {DM]| 150.000| 200.000| 300.000| 400.000| 500,000

Marktanpassung [%]

Nordkreis 10 2 : =12 -18
Mittelkreis -2 -10 -22 -28
Stdkreis -4 -12 -24 ~30

Aufgrund der Unsicherheiten im Datenmaterial sind die angegebenen

Werte auf 2 % gerundet. Marktanpassungskorrekturen IUr Zwischen-

werte kdnnen interpoliert werden. Die mit Rasterpunkten hinter-

legten Werte sind statistisch ermittelt, alle anderen Werte wurden
ohne weitere statistische Untersuchung abgeleitet,

4.3 Liegenschaftszinssgdtze

Aus den unter 4.2 erliuterten Untersuchungen wurde auch der Liegen-
schaftszingsatz flr Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt.

1989 betrug der ermittelte Llegenschaftszinssatz 3,5 %.

1991 wurde ein Liegenschaftszinssatz von 3,75 % ermittelt.

Diese Liegenschaftszinssatze liegen 1n der Grdfenordnung der in der

Fachliteratur angegebenen Werte,

Liegenschaftszinssé&tze fir Mieth&user und gewerblich genutzte Objek-
te konnten aufgrund fehlenden Datenmaterials nicht ermittelt werden.
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Anhang:

zusammensetzung des Gutachterausschusses Ilr Grundstlckswerte im
Oberbergischen Kreis:

Vorgitzender:

We s e r, Heinz-Georg Kreisvermessungsdirektor

gtellvertr. Vorsgitzender:

GUWlicher, Volker Xreilsvermessungsrat

stellvertr, Vorsitzende und gleichzeitig ehrenamtliche Gutachter:

Funcke, Klaus Architekt 1)
S chmigdt, Werner Leitender Reg. Direktor

ehrenamtliche Gutachter:

Becker, Otto Land- u. forstw.
Sachverstidndiger

Dohrmann, Alfred Architekt

Fuch s, Joachim Architekt
H o ¢ h, Helmut Liegenschaftsverwalter i.R,
Hul and, Karlfried Architekt

I r 1 e, Hartmut Architekt

Dr. J Ur ge s, Klaus Land- u. forstw,
Sachverstandiger 3)

Kun z, Ludwig Dipl-Ing. f£. Bauwesen 2)

Pe £ s ¢c h a t, Gunter Architekt

S chope, Werner Architekt
S chul, Helmut Architekt 1)
S pech t, Hans Architekt
S t unmm, Walter Architekt

Ty ippler, Dieter Architekt

1) Von der IHK zu Ko&ln offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fir Hochbau und Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstucken,

2) Von der THK zu K&ln éffentlich bestellter und vereidigter Sach-
versténdiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
sticken,

3) Von der Landwirtschaftskammer Rhld. Offentlich bestellter und
vereidigter Sachversténdiger fir die Bewertung land- und forstwirt-
gschaftlicher Flachen,



